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Nel 1987, data a cui risalgono le ortofoto alle pagine precedenti, erano 
trascorsi ormai 25 anni dalla fondazione del Consorzio Costa Smeralda: parte 
delle lottizzazioni previste dal Comitato di Architettura e quelle indicate nel 
Master Plan di SDDA del 1969 erano state realizzate.
L’Hotel Cervo, il Romazzino, il Cala di Volpe e il Pitrizza avevano rappresentato 
la base per l’avvio dei nuclei principali sin dal 1962; dalle foto vediamo che 
nel 1987 tutti i nuclei si erano espansi e ne erano sorti dei nuovi, ma non 
sempre sono stati sviluppati come previsto nel master plan.
Nel capitolo 3 abbiamo fatto alcune considerazioni teoriche sull’intervento 
da parte del comitato di architettura, in particolare dell’arch. Luigi Vietti, 
realizzato sui primi insediamenti. Alla base del materiale originale reperito, 
siamo in grado di affermare come sia ricorrente in questa prima fase dello 
sviluppo turistico il tema del paesaggio sublime mediterraneo: non si tratta 
di una pianificazione sistematica e dettata dall’applicazione di normative 
urbanistiche, ma piuttosto dalla  ricerca di un approccio sensibile e intimo 
con il paesaggio, di attenta analisi del luogo e sul luogo, che rendono il 
paesaggio variegato nel tentativo di inserirlo in un contesto globale coerente.
Nel capitolo 4 è stato invece analizzato il processo di pianificazione che 
porta lo studio americano SDDA alla definizione del Master Plan nel 1969 e 
dei successivi piani di sviluppo a scala urbana. In questo caso è un sistema 
di analisi metodiche e la scelta di indicatori sul territorio che porta alla 
definizione delle linee guida del master plan.
Nel seguente capitolo si analizza invece il territorio a partire dai risultati 
raggiunti, mettendo in risalto quelli che si considerano gli elementi 
identificativi del paesaggio della Costa Smeralda, approssimati in misura 
diversa dai due gruppi di progettazione.
Tali elementi, alcuni ereditati dal territorio preesistente, altri chiari segni 
antropici per la formazione di un nuovo territorio turistico, sono sia elementi 
legati all’assetto ambientale che all’infrastruttura viaria e all’edificato.
I casi di studio selezionati per quest’analisi corrispondono proprio ai primi 
insediamenti di cui sopra, perchè si considera che in essi sia leggibile il vero 
spirito dell’impresa Costa Smeralda, prima di subire spinte edilizie speculatrici 
legate esclusivamente al mercato immobiliare.
L’analisi verrà effettuata a scala territoriale e a scala di lottizzazione, e sarà 
composta da schemi esemplificativi, piante e sezioni dove necessario.
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Gli elementi che verrano analizzati in questo paragrafo sono i seguenti:
1. MURI A SECCO come elemento chiave del paesaggio rurale: sono 
elementi fisici del territorio che rappresentano un legame con l’assetto 
tradizionale del passato e identificano il paesaggio rurale preesistente. Si 
analizza a scala territoriale e a scala di lottizzazione in che misura questi 
siano stati mantenuti o riutilizzati  durante il processo di urbanizzazione. La 
loro quasi totale conservazione rispecchia l’intenzione di mantenere intatto 
il paesaggio vernacolare; d’altra parte la riproduzione di questi elementi 
con nuove tecniche costruttive si direbbe più affine ad un processo di 
banalizzazione turistica del luogo.
2. PERCEZIONE VISIVA come generatrice del paesaggio sublime: si tratta 
di una serie di accorgimenti adottati nella progettazione al fine di rafforzare 
il godimento del paesaggio sublime. La presenza di aree collinari costiere e 
la pendenza del terreno rendono necessaria una determinata distribuzione 
dell’edificato, studiata in modo tale che ciascun fabbricato possa avere una 
vista ottimale e un cono visuale più ampio possibile.
3. INFRASTRUTTURA VIARIA come elemento di scoperta del paesaggio: 
quasi minuziosamente disegnata nelle aree anteriormente vergini, e più 
spontanea nelle aree già segnate da sentieri, è costituita da un sistema 
gerarchico in cui ad ogni livello corrisponde un carattere diverso dell’intorno. 
Anche la struttura viaria viene pensata per ottenere l’effetto sorpresa durante 
l’attraversamento del paesaggio.
4. VEGETAZIONE come segno del paesaggio immanente: elemento 
preesistente che identifica il paesaggio gallurese. E’ uno degli elementi 
su cui vige un restrittivo regolamento: l’obiettivo è quello di preservare la 
vegetazione autoctona e impedire l’impiantazione di specie che non si 
integrino con il paesaggio mediterraneo.
Viene utilizzata come strumento di apertura e chiusura verso il paesaggio 
circostante, e per garantire il camouflage dell’edificato nel verde.
Dei quattro elementi sopra descritti, tre riconducono indirettamente 
all’ottimizzazione della percezione visiva, alla base delle scelte sulla 
distribuzione e densità dell’edificato, la vegetazione e il tracciato viario.
Gli elementi individuati si considerano infine quelli che meglio rappresentano 
il paesaggio turistico della Costa Smeralda.
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5.1  La struttura tradizionale del territorio: i muri a secco
I muri a secco sono un elemento caratterizzante del paesaggio rurale 
gallurese. La loro realizzazione era finalizzata alla suddivisione delle proprietà 
agricole, disposte in fasce trasversali dalla montagna verso il mare in maniera 
discorde alla topografia del terreno.
Al momento dell’acquisto dei terreni da parte dei soci fondatori, i limiti 
originari vennero rispettati, per poi essere necessariamente frazionati al fine 
della lottizzazione.
Di seguito si analizza il sistema attuale dei muri a secco, chiaro segno di 
un’attività antropica passata, per comprendere come la loro presenza abbia 
influito sulla costruzione della Costa Smeralda. 
Possiamo affermare che i muri a secco sono l’elemento chiave di lettura del 
pesaggio rurale; nel processo di costruzione del paesaggio turistico, tale 
segno identificativo del territorio è preso in considerazione soprattutto nella 
prima fase dagli architetti del comitato, più che dai paesaggisti americani: 
i primi considerano i muri a secco un elemento che, dove possibile, deve 
essere mantenuto intatto perchè crea un rapporto intimo con il territorio; i 
secondi, sebbene analizzino a fondo l’assetto ambientale, raramente fanno 
riferimento all’assetto insediativo tradizionale, citandolo in casi puntuali 
come elemento di attrazione dello spazio aperto (Fig.131).
Nella figura 172 sono stati sovrapposti i muri a secco attuali a quelli 
preesistenti alla data della costruzione della CS: da esso emerge che gran 
parte dell’assetto territoriale precedente è stato conservato a grande scala, 
specie in quelle zone che hanno subito un basso livello di trasformazione, 
come succede nella penisola ad est del Golfo Pevero o al sud di Cala di Volpe.
Possiamo inoltre notare che le zone più densamente costruite, come il caso 
di Porto Cervo, sorgono sulle aree in cui la suddivisione del territorio non era 
eccessivamente frammentata, ma si trattava di proprietà piuttosto vaste che 
hanno reso più semplice la distribuzione dell’infrastruttura e dell’edificato. 
Successivamente si analizza il grado di conservazione della tecnica costruttiva 
dei muri a secco, che con il tempo è andata via via ad essere sostituita dai 
muri a calce. Con questa analisi (Figg. 173-176) si osserva in che misura la 
presenza dei muri a secco sia stata mantenuta al momento della suddivisione 
del territorio nelle varie lottizzazioni.
I muri a secco vengono preservati completamente nelle aree in cui il 
paesaggio originario non ha subito alcuna trasformazione, ovvero le aree 
non edificabili. 
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Figura 172. Sovrapposizione dei muri a secco attuali e la suddivisione parcellare degli anni ‘50. 
Fonte: Elaborazione dell’autore.
Muri a secco anni ‘50
Muri a secco attuali
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Sono stati invece demoliti quando la loro presenza interferiva con il 
passaggio dell’infrastruttura viaria, ma comunque solo nell’area limitrofe ad 
essa. In molti casi, come vedremo, la direttrice del muro a secco marca la 
nuova infrastruttura, correndo parallela ad essa.
Possiamo notare che nel disegno dei nuovi insediamenti è stata rispettata in 
gran parte la suddivisione originale, cercando di inscrivere gli agglomerati 
nello spazio compreso tra due muri a secco, sempre che questa non influisse 
nella nuova suddivisione. Effettivamente, la necessaria suddivisione delle 
proprietà originali di grandi dimensioni in lotti minori ha reso necessaria la 
costruzione di nuovi recinti. In particolare si cerca di approfittare nella misura 
maggiore possibile la recinzione preesistente, quando un limite del lotto 
corrisponde a quello dell’antica particella. Sugli altri lati del lotto si costruirà 
un muro exnovo, generalmente a calce, rivestito di pietre locali, ad imitazione 
dell’originale muro a secco.
Nelle prime costruzioni invece, il muro a secco veniva costruito usando le 
tecniche costruttive originali.
Una terza analisi pretende studiare in che modo l’assetto territoriale 
preesistente ha influito sulla nuova configurazione spaziale.
La relazione esistente tra l’infrastruttura viaria, l’edificato e la suddivisione dei 
lotti determinata dai muri a secco, da vita a distinti patterns che configurano 
il territorio, e che variano in funzione della conformazione del terreno, della 
maggiore o minore densità dell’area urbanizzata, della facilità di adattamento 
dell’infrastruttura ai percorsi segnalati dai muri a secco.
Si individuano alcune situazioni rilevanti che si presentano singolarmente o 
combinate tra loro (Fig.177).
A-  Le lottizzazioni isolate  e di minore dimensione sono quelle che presentano 
il pattern più chiaro: l’edificato è inscritto in una proprietà fondiaria, massimo 
due, delimitato dai muri a secco che, quando non incontrano l’infrastruttura 
viaria, vengono mantenuti intatti e usati spesso come confini delle 
lottizzazioni o dei lotti stessi.
B- La nuova infrastruttura viaria viene tracciata a partire dalla direzione dei 
muri a secco.   Ciò avviene nei casi in cui l’infrastruttura scende trasversalmente 
verso il mare e quindi in direzione dell’antica suddivisione catastale; i muri a 
secco in molti casi vengono mantenuti intatti e affiancano parallelamente 
la strada. Questi sono invece interrotti quando l’infrastruttura è parallela al 
mare e pertanto costituiscono un ostacolo.
C- Nelle aree in pendenza o montagnose, data l’infrastruttura curvilinea è 
stato difficile mantenere intatta la suddivisione catastale.
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Figura 173-176: Schemi rappresentativi dei vari tipi di muri a secco.
Fonte: Elaborazione dell’autore.
2. Golfo del Pevero
4. Piccolo Romazzino
1. Porto Cervo
3. Cala di Volpe
Muri a secco originali demoliti Muri a secco exnovo
Muri a calceMuri a secco originali conservati
282
Con la presente analisi si pretende analizzare in che 
modo l’assetto territoriale preesistente ha inuito sulla 
nuova congurazione spaziale.
La relazione esistente tra l’infrastruttura viaria, 
l’edicato e la suddivsione parcellare determinata dai 
muri a secco, da vita a distinti patterns che congurano 
il territorio, e che variano in funzione della conformazi-
one del terreno, della maggiore o minore densità 
dell’area urbanizzata, della facilità di adattamento 
dell’infrastruttura ai percorsi segnalati dai muri a secco.
 Nelle aree non urbanizzate è stato conservata quasi in 
toto la suddivisione delle parcelle mediante i muri a 
secco.
Le zone più dense come Porto Cervo sono costruite su 
un’area in cui non la suddivisione del territorio non era 
tta come in altre zone, anzi si tratta di proprietà 
abbastanza grandi che hanno reso più semplice la 
distribuzione dell’infrastruttura e dell’edicato. 
Si individuano alcune situazioni rilevanti che si presen-
tano singolarmente o contemporaneamente.
A-  Le lottizzazioni isolate  e di minore dimensione sono 
quelle che presentano il pattern più chiaro, con 
l’edicato chiaramente inscritto in una proprietà 
parcellare, massimo due, delimitato dai muri a secco 
che, quando non incontrano l’infrastruttura viaria, 
vengono mantenuti intatti e approttati spesso come 
conni delle lottizzazioni o dei lotti stessi.
B- La nuova infrastruttura viaria viene tracciata a partire 
dalla direzione dei muri a secco. Ciò avviene nei casi in 
cui l’infrastruttura scende trasversalmente verso il mare 
e quindi in direzione della antica suddivisione catast-
ale; i muri a secco in molti casi vengono mantenuti 
intatti e aancano parallelamente la strada. Questi 
sono invece interrotti quando l’infrastruttura è parallela 
al mare.
C- Nelle aree in pendenza o montagnose, data 
l’infrastruttura curvilinea è stato dicile mantenere 











muri a secco attuali
muri a secco preeistenti
Figura 177. Schemi rappresentativi della relazione tra l’infrastruttura viaria e i muri a secco. 
Fonte: Elaborazione dell’autore.
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Figura 178. Fotografia di un muro a secco a originale. 
Figura 179. Fotografia di un muro a calce di nuova costruzione.
Figura 180. Fotografia della compresenza di un muro a secco originale e un muro a calce di  nuova 
costruzione nello stesso lotto.
Fonte: Archivio fotografico dell’autore.
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5.2 La percezione visuale e la distribuzione dell’edificato
L’elemento “vista” rappresenta nella costruzione dello spazio turistico un 
ruolo primario. Nel “paradiso turistico” della Gallura l’elemento visuale è il 
vero generatore del paesaggio sublime. 
Nel processo di pianificazione della Costa Smeralda l’elemento visuale diventa 
uno degli obiettivi principali, attorno a cui ruotano le scelte principali di 
distribuzione dell’edificato nel territorio. Sin dai primi anni dalla nascita della 
Costa, le regole imposte dal comitato di architettura riguardanti l’altezza degli 
edifici e le distanze tra essi, e la stessa disposizione dell’edificato in pianta e in 
sezione sono finalizzate alla conservazione della vista panoramica.
Nella fase della pianificazione seguita da SDDA, la vista non diventa solo 
obiettivo da raggiungere, ma anche strumento di analisi del territorio 
(Fig.139), e posteriormente elemento discriminante per le linee guida del 
master plan. 
In entrambi i momenti della costruzione del paesaggio turistico, il sistema 
visuale è indirizzato alla contemplazione del mare e dell’orizzonte, ma 
è soprattutto con i paesaggisti americani che il sistema di viste diventa 
multidirezionale: il paesaggio costruito deve essere piacevole alla vista di chi 
viaggia in mare, garantendo un’equilibrata alternanza tra i nuclei che si cerca 
di nascondere nelle baie, e le colline e montagne destinate a spazi aperti. 
Si cerca inoltre di valorizzare anche gli elementi di attrazione interni al 
territorio come il campo da golf, a cui sono rivolte le lottizzazioni tra Golfo 
Pevero e Cala di Volpe. 
La seguente analisi cerca di affrontare il tema della vista panoramica sotto 
diversi aspetti:
1) la distribuzione dell’edificato nel territorio, in particolare nei promontori;
2) il rapporto edificato-morfologia del terreno;
3) il rapporto edificato- pendenza.
1. La distribuzione dell’edificato nel territorio è pensata in modo tale che 
ciascun agglomerato abbia una vista, più o meno diretta, verso il mare.
Negli schemi qua riportati presentiamo tre casi di urbanizzazione di 
promontori diversi, tutti in prossimità del mare (Fig.181). 
Dividiamo virtualmente i promontori in due versanti, di cui uno orientato 
prevalentemente ad est con vista al mare, e l’altro ad ovest verso la parte 
interna della Gallura, dove vengono concentrate le infrastrutture principali.
Osserviamo che solo i versanti ad est, con maggior soleggiamento e vista 
diretta, vengono edificati.  
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Figura 181. Schema sulla distribuzione dell’edificato nei promontori. 
Fonte: Elaborazione dell’autore.
La distribuzione dell’edificato nel ter-
ritorio è pensata in modo tale che cias-
cuno di essi abbia una vista, più o meno 
diretta, verso il mare.
Negli schemi qua riportati, abbiamo 
preso tre casi di urbanizzazione di  
promontori diversi, tutti in prossimità 
del mare. 
Dividiamo virtualmente i promontori in 
due versanti, di cui uno orientato 
prevalentemente ad est con vista al 
mare, e l’altro ad ovest verso la parte 
interna della Gallura, dove vengono con-
centrate le infrastrutture principali.
Osserviamo che solo la prima parte, con 
maggior soleggiamento e vista diretta, è 
edificata.
L’altro versante, in parte perchè in 
ombra in parte perchè con vista sfavor-
evole, non sarà costruita.
Porto Cervo alto
Golfo del Pevero
Da Cala di Volpe a Golfo del 
Pevero
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Gli altri versanti, in parte perchè in ombra in parte perchè offrono una vista 
sfavorevole, sono esclusi dall’edificazione.
2. L’analisi effettuata cerca di mettere in evidenza quali sono stati gli elementi 
naturali del territorio che hanno spinto il Comitato di Architettura e il gruppo 
SDDA ad adottare determinate scelte progettuali. Si studia la relazione che 
esiste tra la topografia e la distribuzione dell’edificato, dimostrando che le 
scelte progettuali sono legate all’obiettivo di garantire una vista panoramica 
ottimale a ciascun edificio.
A partire dallo studio emergono diversi sistemi di distribuzione degli edifici 
nel territorio.
I principali sistemi d’insediamento possono essere riassunti in questo modo:
- casi in cui l’edificato segue prevalentemente le curve di livello, sistemandosi 
in piattaforme topografiche. Dalle piattaforme topografiche passiamo 
all’aggruppamento in bande visuali parallele alla linea di costa, che daranno 
vita a diverse situazioni di visibilità in funzione della maggiore o minore 
distanza dal mare (Porto Cervo Marina);
- casi in cui è prevalentemente l’infrastruttura a dettare la distribuzione 
dell’edificato, a causa di una maggiore pendenza. Non troviamo più 
quindi piattaforme ma anelli che circoscrivono l’edificato. In questo caso si 
formeranno delle bande visuali diagonali con la distribuzione degli edifici in 
modo terrazzato (Porto Cervo alto);
- casi misti, in cui il cambiamento della direzione della topografia rispetto 
alla linea di costa fa si che siano compresenti bande visuali parallele dove vi 
è una scarsa pendenza, e bande diagonali alla ricerca della vista al mare (Cala 
di Volpe) negli altri casi.
Di seguito si presentano i casi di due insediamenti realizzati in diverse fasi 
di costruzione della CS: Porto Cervo Marina fu uno dei primi insediamenti 
inclusi nel piano di lottizzazione di Luigi Vietti (Figg.182-183), mentre il 
nucleo a nord di Cala Volpe e a sud di Pevero Golf è una delle poche opere 
realizzate a partire dal master plan di SDDA (Fig.184). 
La definizione di categorie visuali che emergono a posteriori dall’analisi 
effettuata non deve tuttavia trarre in inganno. La presenza di denominatori 
comuni nelle lottizzazioni non significa infatti che le scelte di distribuzione 
dell’edificato fossero legate a delle norme prestabilite, anzi nei primi anni 
della CS ogni qualvolta  si progettava un nuovo edificio, si cercava di creare 
un legame intimo con il luogo.
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Ciascun edificio, così come il lotto che la circonda, riceve un’attenzione 
esclusiva da parte dei progettisti, e indipendentemente dalla posizione più 
o meno sfavorevole (che si traduce in una maggiore o minore distanza dal 
mare), ogni edificio è studiato in modo tale da usufruire al massimo della 
vista panoramica differenziandosi da quello vicino. 
Emerge quindi l’importanza che assume l’aspetto visuale per la buona 
riuscita dell’elemento architettonico, spesso a discapito della funzionalità 
globale dei nuclei turistici.
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La lottizzazione di Porto Cervo qui analizzata fu una delle 
prime realizzate, pertanto in essa sono contenute le costru-
zioni più grandi nelle parcelle più grandi, appartenenti ai 
principali soci fondatori.
In quest’analisi si parte dal layer topograco delle curve di 
livello  calcolate ogni 3 mt d’altezza. 
Si rileva che l’edicato si adatta alla morfologia, andando 
ad occupare delle piattaforme, ciascuna delle quali 
corrisponde ad una o due curve di livello. 
La diposizione a terrazza è dettata dalla ricerca della 
migliore vista verso il mare per ciascuno degli edici. 
Si individuano dei raggruppamenti di costruzioni che 
formano delle bande visuali, appartenenti solitamente alla 
stessa piattaforma ma non necessariamente, che cercano 
di sfruttare gli spazi vuoti davanti per ottenere una 
migliore vista.
Seguendo gli stessi principi di Sasaki, suddividiamo in 
diverse categorie il livello di percezione visuale in funzione 
delle bande.
Gli edici in prima linea godranno sempre di una vista al 
mare diretta, gli edici in seconda linea avranno una vista 
al mare indiretta, a volte complicata dalla troppa vicinanza 
tra un edicio e l’altro. Tuttavia possiamo vedere dal 
secondo schema come gli edici siano disposti in planime-
tria in maniera alternata, in modo che gli edici posteriori 
approttino degli spazi creati dalla bassa densità della 
prima linea.
Gli edici che si trovano ad un’altitudine maggiore, seppur 
possedendo una vista distante dal mare, possono o godere 
di una buona vista se non ostacolati da nessun edicio a 
breve distanza, o possedere una vista contenuta nel caso di 
maggiore densità.
Distribuzione dell’edicato in piattaforme topograche
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La lottizzazione di Porto Cervo qui analizzata, i cui lotti appartenevano 
principalmente ai soci fondatori, fu una delle prime realizzate; da qui deriva 
la ragione per cui in essa sono contenute le costruzioni e le particelle più 
amplie e meglio disposte.
In quest’analisi si parte dal layer topografico delle curve di livello calcolate 
ogni 3 metri d’altezza. 
Si rileva che l’edificato si adatti alla morfologia andando ad occupare delle 
piattaforme, ciascuna delle quali corrisponde ad una o due curve di livello. 
La disposizione a terrazza è dettata dalla ricerca della migliore vista verso 
il mare per ciascuno degli edifici. Si individuano dei raggruppamenti di 
costruzioni che formano delle bande visuali, appartenenti generalmente 
alla stessa piattaforma ma non necessariamente, che cercano di sfruttare gli 
spazi vuoti davanti per ottenere una migliore vista.
Suddividiamo in diverse categorie il livello di percezione visuale delle bande, 
in funzione della distanza tra di essi e dal mare, che determina il grado di 
ostruzione.
Gli edifici in prima linea godranno sempre di una vista al mare diretta, gli 
edifici in seconda linea avranno una vista al mare indiretta, a volte complicata 
dalla troppa vicinanza tra un edificio e l’altro. Dal secondo schema emerge 
come gli edifici siano disposti in planimetria in maniera alternata, in modo 
che gli edifici posteriori approfittino degli spazi creati dalla bassa densità 
della prima linea.
Gli edifici che si trovano ad un’altitudine maggiore, pur essendo distanti 
dal mare, possono o godere di una buona vista se non ostacolati da nessun 
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Direttrici delle bande visuali
Bande visuali diagonali vista diretta
Bande visuali normali vista distante buona
Bande visuali diagonali vista distante buona
Direttrici diagonali delle bande visuali
Figura 184. Distribuzione dell’edificato in piattaforme topografiche a Cala di Volpe- Pevero Golf.
Fonte: Elaborazione dell’autore.
Distribuzione dell’edicato in piattaforme topograche Aggruppazione dell’edicato in bande visuali Bande trasversali
a
a’
2_Cala di Volpe- Pevero Golf
Distribuzione dell’edicato in piattaforme topograche Aggruppazione dell’edicato in bande visuali Bande trasversali
a
a’
2_Cala di Volpe- Pevero Golf
Vista al mare o al campo di golf diretta




Cala di Volpe - Pevero Golf
La lottizzazione del Pevero Golf è uno dei primi insediamenti previsti dal 
Master Plan di SDDA sorti sul rilievo trasversale alla Cala di Volpe. Ai piedi 
del rilievo è stato realizzato un campo da golf, la cui presenza giustifica la 
disposizione dell’edificato.
Nella prima fase riconosciamo la formazione di piattaforme topografiche, 
tuttavia in questo caso la maggior parte di esse si trova in posizione quasi 
ortogonale al mare, sfavorendo la vista diretta degli edifici verso di esso. La 
pendenza infatti è diretta verso il campo da golf, pertanto in questo caso 
saranno due gli elementi panoramici: il mare e il campo. Già nel progetto 
di Sea Pines Plantation (vedasi par. 4.2.4) abbiamo visto come il campo da 
golf rappresentasse un’attrattiva alternativa al mare, e come i paesaggisti ne 
traessero vantaggio per offrire una vista panoramica alternativa agli edifici 
circostanti.
Notiamo che vi sono degli intervalli nella costruzione in quelle aree dei 
versanti nord in cui la vista non è favorita nè verso il mare nè verso il campo 
da golf, e tanto meno il soleggiamento.
Essendo il territorio abbastanza pendente, la disposizione degli edifici viene 
effettuata in modo che, per non limitare la vista, questi vengono distanziati 
a un livello di 9-12 metri di altezza (3-4 curve di  livello), mentre a Porto 
Cervo era possibile individuare una piattaforma ogni 1 o 2 curve di livello 
di 3 mt. Inoltre la lottizzazione legata al campo da golf è costituita da edifici 
di notevole superficie, che obbligano ad occupare maggiore spazio in 
pendenza.
Vengono quindi identificati ancora una volta i raggruppamenti di edifici in 
bande visuali, tuttavia  soltanto fin dove è possibile gli edifici cercheranno la 
vista al mare, in alternativa essi saranno orientati verso il campo da golf. Gli 
edifici più favoriti sono quelli che si trovano nel punto in cui le curve di livello 
cambiano direzione, perchè godranno di entrambe le viste.
Gli edifici che godranno di maggiore vista sono quelli disposti in prima linea, 
quelli nel punto più  alto anche se distanti, e quelli che si trovino a sufficiente 
distanza dagli altri per non essere disturbati in caso di debole pendenza.
La novità nel caso di Cala di Volpe rispetto a Porto Cervo è la presenza di 
alcune bande visuali che, pur non trovandosi da un punto di vista topografico 
nella stessa piattaforma, presentano una chiara conformazione di continuità. 
Seppure disposte di fatto in curve di livello distinte in modo scalare, appaiono 
disposte come ad anfiteatro alla ricerca della stessa visuale.
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3. I sistemi costituiti dall’aggruppazione dell’edificato in bande non sono 
sufficienti per garantire una vista ottimale a ciascun edificio, pertanto la 
disposizione in sezione è studiata attentamente per ottenere la formazione 
di stringhe trasversali composte da edifici disposti a diversi livelli. Gli edifici 
alle quote superiori approfittano dei vuoti alle quote inferiori o degli edifici 
distanti al punto da non impedire la vista panoramica all’edificio soprastante. 
L’analisi degli insediamenti in sezione è finalizzata ad individuare una 
relazione tra la pendenza del terreno e la distanza degli edifici tra loro.
Quando una costruzione è disposta in pendenza, l’accesso privato 
all’abitazione sarà nella maggior parte dei casi disposto nella quota inferiore, 
mentre al livello stradale non sarà percepibile la sua presenza, per lasciare 
sempre aperto il campo visuale (Fig.185). Dall’ingresso stradale sono infatti 
solo percepibili le rampe e le scale che porteranno alla quota inferiore e agli 
spazi più privati delle residenza, mentre dalla strada si apriranno le viste 
all’orizzonte.
L’altezza massima generale di 6 metri e l’uso di coperture poco pendenti 
fanno si che gli edifici disposti a diverse quote, ma comunque vicini, non si 
disturbino tra loro.
Dall’analisi del rapporto tra la pendenza del terreno e l’edificato siamo in 
grado di confermare che l’elemento visuale è ricercato in ogni momento, e 
il suo raggiungimento diventa prioritario rispetto a qualsiasi altro obiettivo. 
La disposizione degli edifici in pendenza, oltre ad essere dettata da ragioni 
morfologiche, deriva quindi dalla necessità di raggiungere una distanza in 
linea d’aria sufficiente a garantire un campo visivo aperto in relazione alla 
maggiore o minore pendenza.
La tabella 2 riassume le varie situazioni emerse nei casi di studio (Fig.152), 
e ci permette di trarre delle conclusioni che, sebbene ovvie, non sempre 
vengono promosse, a favore di una maggior densità edilizia che impedisce il 
raggiungimento di una vista ottimale. La regola che vige quindi nelle prime 
costruzioni della CS si riassume così:
Maggiore pendenza => Minore distanza tra gli edifici
Maggiore distanza e pendenza => Migliore vista
Potremmo individuare tre situazioni tipo:
- quando la pendenza è intorno al 10%, la distanza deve superare gli 80 m;
- quando la pendenza è intorno al 20%, la distanza deve essere inferiore ai 
40 metri;
- quando la pendenza è superiore al 30%, gli edifici possono essere disposti 






























Tabella 2.  Relazione pendenza-distanza tra gli edifici. 
Quelle contrassegnate in rosso sono le situazioni 
più critiche in cui la vista viene più o meno ostruita 
dall’eccessiva vicinanza degli edifici rispetto a una 
poca pendenza.
Figura 185. La fotografia mostra come gli edifici siano 
collocati sotto il livello stradale, in modo che dalla 
via non venga ostruita la vista panoramica e allo 
stesso tempo l’edificio non sia visibile ai passanti.
Fonte: Archivio fotografico dell’autore.
Figura 186. Fotografia di Porto Cervo sud. Gli edifici 
sono disposti in diagonali visuali senza interferire 
tra loro.
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5.3 Gerarchia e patterns dell’infrastruttura viaria 
L’infrastruttura è uno degli elementi che contribuisce alla formazione del 
paesaggio turistico. Nel processo di pianificazione dei primi nuclei che 
conformano il territorio, la distribuzione e la classificazione della gerarchia 
viaria proposta dal comitato di architettura costituiscono il primo passo, 
previo alla distribuzione dei lotti.
Così come l’edificato, anche l’infrastruttura viaria cerca di adattarsi alla 
topografia del terreno: alcune fonti rivelano che il tracciato delle infrastrutture 
veniva studiato sul luogo, percorrendo il territorio a piedi  per osservare la 
presenza di anteriori camminamenti rurali o sentieri che potessero essere 
ripresi, e per verificare l’idoneo inserimento dell’infrastruttura nel paesaggio 
circostante.
Nelle proposte di pianificazione a lungo termine del master plan tuttavia, il 
gruppo di paesaggisti americani propone una serie di modifiche ai tracciati 
esistenti e una chiara definizione di una gerarchia dell’infrastruttura (vedasi 
par. 4.3.2, Master Plan Fase 3). Essi considerano l’infrastruttura lo strumento 
principale di godimento del paesaggio turistico, pertanto è necessario che 
le strade seguano andamenti più sinuosi e una curvatura in linea con il 
profilo delle montagne per garantire un effetto sorpresa nell’osservazione 
del paesaggio. 
Nella seguente analisi si individua la gerarchia dell’infrastruttura, così 
composta:
- infrastruttura principale, ovvero quella provinciale e di collegamento tra i 
vari nuclei;
- infrastruttura interna alle lottizzazioni, di servizio quindi interno a ciascun 
nucleo;
- infrastruttura secondaria di accesso alle spiagge o alle lottizzazioni di 
collina, generalmente strada non asfaltata;
- viali e sentieri di accesso agli edifici.
Percorrendo l’infrastruttura viaria principale, emerge ancora una volta il 
rapporto tra l’infrastruttura e la vista panoramica. Le strade principali e quelle 
interne alle lottizzazioni infatti, seguono spesso un andamento curvilineo 
che non rivela fino all’ultimo momento al visitatore, principalmente in 
automobile, il paesaggio che si apre dietro l’angolo. Tanto la strada principale 
che quella interna alle lottizzazioni sono composte da due corsie a doppio 
senso di percorrenza.
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Nelle strade interne alle lottizzazioni le corsie sono affiancate da una banchina 
di vegetazione, seguita dalle recinzioni delle abitazioni private. Possiamo 
affermare che il transito pedonale non è quasi mai fomentato, tranne 
alcune situazioni in cui la banchina verde è sostituita da un marciapiede 
vero e proprio, come nel caso di Cala Granu, frutto però di una più recente 
pianificazione.
Le strade di accesso alla spiaggia e ad alcune lottizzazioni di montagna sono 
dotate dei servizi di urbanizzazione basici tra cui l’illuminazione, ma non 
sono asfaltate, in modo tale che si integrino maggiormente nel paesaggio e 
siano circondate solo dalla vegetazione naturale.
Analizzando tutto il territorio della CS è possibile identificare dei patterns 
viari che si ripetono nei distinti nuclei (Fig.189). Il sistema è composto da tre 
elementi:
- la struttura principale, che corrisponde all’infrastruttura principale che 
attraversa la CS da nord a sud;
- le direttrici dei patterns, che corrispondono all’infrastruttura interna alle 
lottizzazioni;
- le derivazioni delle direttrici, che corrispondono ai viali e sentieri d’accesso 
agli edifici.
Questi elementi si compongono tra loro a formare i patterns, che possono 
essere semplici o complessi.
Come possiamo vedere nella Figura 189, i patterns semplici sono stati 
suddivisi in: ramificazioni, anelli e cul de sac. Nel primo caso dalla direttrice 
lineare derivano direttamente gli accessi alle case. L’anello si caratterizza 
perchè la direttrice ha un punto d’accesso e di uscita distinti, generalmente a 
senso unico, legati alla struttura principale. 
Dalla composizione dei patterns semplici derivano poi quelli complessi, che 
abbiamo riconosciuto come sequenze, frattali e addizioni. 
Le sequenze sono i casi in cui diversi patterns semplici derivano dalla 
direttrice, oltre che gli accessi diretti agli edifici. Il sistema frattale è quello in 
cui da una direttrice ne deriva a sua volta una seconda, con la possibilità che 
il modello si ripeta più volte.
Infine le addizioni sono una somma consecutiva di due o più patterns 
semplici. 
Sono stati analizzati i vari casi nelle diverse lottizzazioni, per poi comporre un 
piano territoriale in cui è possibile vedere globalmente la distribuzione dei 
patterns (Fig.190). 
297
L’ultima analisi verte sulla relazione tra l’infrastruttura viaria e la topografia.
Lo studio è effettuato sulle lottizzazioni di Porto Cervo Marina e , dai quali 
deduciamo che generalmente l’infrastruttura principale segue l’andamento 
delle curve di livello, rispondendo allo stesso tempo alla volontà di creare 
viste panoramiche. Al contrario quella interna alle lottizzazioni sarà meno 
conforme alla topografia, come evince dagli schemi.
Da una prima analisi effettuata sulla lottizzazione di Porto Cervo (Fig.188) 
emerge che l’infrastruttura principale e quella interna alla lottizzazione 
seguono le curve di livello, a differenza delle strade di accesso ai lotti o alla 
spiaggia.
Quando invece andiamo ad analizzare l’insediamento di Cala di Volpe e 
Pevero Golf, in cui le curve di livello girano cambiando direzione, vediamo che 
in un primo tratto l’infrastruttura principale segue la pendenza secondo la 
topografia. Successivamente, quando l’infrastruttura necessita fiancheggiare 
il rilievo e tornare indietro verso il mare, la situazione si inverte rispetto alla 
precedente: la strada principale taglia tutte le curve di livello mentre le strade 
di accesso alle case e quelle più interne sono stavolta conformi ad esse.
Fin dove possibile  l’infrastruttura principale seguirà l’andamento delle curve di livello,  rispondendo 
contemporaneamente alla volontà di creare viste panoramiche. Al contrario quella interna alle lottiz-
zazioni sarà maggiormente conforme alla topograa, come evince dagli schemi.
Da una prima analisi eettuata sulla lottizzazione di Porto Cervo emerge che l’infrastruttura princi-
pale e quella interna alla lottizzazione seguono le curve di livello, a dierenza delle strade di accesso 
ai lotti o alla spiaggia.
Quando invece andiamo ad analizzare l’urbanizzazione di Cala di Volpe, in cui le curve di livello 
girano cambiando direzione, allora dopo un primo tratto in cui l’infrastruttura principale segue la 
pendenza secondo la topograa, per fare il giro del rilievo e riscendere al mare, ciò diventa impossi-
bile, e qui la situazione si inverte rispetto al normale: la strada principale taglia tutte le curve di livello 
mentre le strade di accesso alle case e quelle più interne seguono stavolta le curve di livello.
Viario conforme alla morfologia






Figura 188 . Relazione tra infrastruttura e morfologia.
Fonte: Elaborazione dell’autore.
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STRUTTURA PRINCIPALE DEI PATTERNS DIRETTRICI DEI PATTERNS












































































5.4 L’uso della vegetazione e la sua regolamentazione
La vegetazione riveste un duplice ruolo nel paesaggio turistico della Costa 
Smeralda: da una parte rappresenta un elemento autoctono quasi “sacro” 
che necessita assoluto controllo e salvaguardia, dall’altra costituisce uno 
strumento di camouflage, tradotto nell’integrazione dell’edificato con il 
paesaggio o la sua apertura verso di esso.
Nel primo periodo della costruzione della CS, il rapporto più intimo con il 
territorio porta il comitato di architettura a dedicare una forte attenzione alla 
salvaguardia della vegetazione autoctona come parte di quell’immaginario 
mediterraneo/esotico che la Costa Smeralda doveva rappresentare. 
L’architetto Jean Luis de Marchi, per anni collaboratore del comitato,  ci parla 
in un’intervista delle sagome di legno che venivano realizzate in scala reale 
per verificare sul luogo l’ingombro dell’edificio. Il modello veniva spostato 
all’interno del lotto anche in funzione degli alberi di ginepro presenti, 
considerati un elemento intoccabile dal comitato. 62
Successivamente il gruppo di paesaggisti nordamericani, spinti più dalla 
necessità di un controllo globale che dall’interesse verso la conservazione 
a tutti i costi del paesaggio identitario locale (includendo anche i muri 
a secco), definiscono un Reforestation Plan (Annesso VII). Questo da una 
lato è un escamotage per conservare un maggior numero di spazi aperti 
vincolandoli attraverso una normativa della vegetazione, dall’altra consente 
l’introduzione di specie vegetali non autoctone per ottenere una maggiore 
varietà nel paesaggio naturale. 
La vegetazione mediterranea, bassa e scarsa, non appare ai consulenti adatta 
a favorire l’immagine del resort, oltre all’erosione del suolo provocato dai 
pascoli e dalla recente costruzione. Per questo consigliano l’introduzione di 
specie di alberi la cui crescita avviene rapidamente, come i pini o gli eucalipti, 
che sebbene non siano autoctoni, consentono in poco tempo di avere una 
vegetazione lussureggiante. 
Essendo tuttavia il territorio sottomesso alla Legge sulla protezione delle 
bellezze naturali, il piano di riforestazione prevede la piantumazione di alberi 
non autoctoni in prossimità delle aree costruite e delle ville, mentre nel resto 
degli spazi pubblici il trattamento del terreno per rifavorire la crescita della 
vegetazione mediterranea.
62    Intervista con l’arch. Jean Luis de Marchi, tenuta il 22 maggio del 2009 nel suo studio di 
architettura a San Pantaleo.
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Tuttavia se il verde pubblico può essere facilmente controllato, altrettanto 
non può essere fatto con quello privato. Con il tempo fu inevitabile un 
minor controllo da parte degli architetti principali e dallo stesso Aga Khan 
sulle nuove lottizzazioni, pertanto sorse la necessità di regolare l’uso della 
vegetazione, inserendo delle norme specifiche nel Regolamento Edilizio. 
Tale aspetto rappresenta comunque una novità rispetto alla maggior parte 
degli interventi a scopo turistico, dove difficilmente si trova una normativa 
tanto specifica come quella che segue. 
Il Regolamento Edilizio del CCS individua le seguenti zone soggette a un 
diverso trattamento di vegetazione (Fig.194):
1. Zone con vegetazione spontanea naturale.
La vegetazione spontanea dovrà essere salvaguardata e favorita 
generalmente lungo le fasce costiere, lungo le strade, lungo i confini del lotto 
ed in genere in quelle parti di terreno sulle quali è necessario mantenere 
intatto il pasaggio naturale. 
In queste zone è vietato abbattere alberi di natura spontanea e pregiata (...).
2. Zone con vegetazione mista.
Queste zone sono generalmente ubicate nella parte interna del lotto 
immediatamente a ridosso delle zone di tipo 1. In questa zona è possibile il 
taglio di cespugli di sottobosco e le piante esistenti possono essere integrate 
con altre piante scelte nell’elenco di cui all’appendice A e B.
3. Zone di giardinaggio di nuova formazione a carattere intensivo.
Queste zone sono generalmente ubicate attorno al fabbricato. In esso 
è possibile impiantare un giardino con vegetazione differente da quella 
spontanea della zona. In questa zona si consigliano in particolar modo i tipi 
di piante di cui alle Appendici A, B, e C (Annesso I).
Nelle zone suindicate è comunque proibito mettere a dimora tipi di piante di 
cui all’appendice D salvo deroghe da esaminare di volta in volta.
Nella presentazione dei progetti, si richiede il dettaglio della distribuzione 
della vegetazione in scala 1:200; le piante importanti, come lecci, ginepri e 
carrubi devono essere indicate con precisione nelle planimetrie dello stato 
di fatto e di progetto.
Attualmente è sempre più frequente l’intervento della giardineria, e si 
distingue chiaramente dove la vegetazione autoctona è stata conservata e 
dove invece siano state impiantate nuove specie. La scelta della vegetazione 
è strettamente legata alla necessità di camouflage degli edifici e all’uso reale 
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Figura 194  (in basso). Schema esemplificativo 
della normativa sulla distribuzione della 
vegetazione in due lotti diversi. 
Fonte: Elaborazione dell’autore.
Figura 191-193 (a destra).  La vegetazione viene 
interpretata come strumento di apertura verso 
il mare o verso le viste panoramiche e come 
chiusura verso  la strada, .







Distribuzione della vegetazione così come consentita dal Regola-
mento Edilizio.
1. Zone con vegetazione spontanea naturale.
La vegetazione spontanea dovrà essere salvaguardata e favorita generalmente 
lungo le fasce costiere, lungo le strade, lungo i conni di lotto ed in genere in 
quelle parti di terreno sulle quali è necessario mantenere intatto il pasaggio 
naturale. 
In queste zone è vietato abbattere alberi di natura spontanea e pregiata (...).
2. Zone con vegetazione mista.
Queste zone sono generalmente ubicate nella parte interna del lotto imme-
diatamente a ridosso delle zone di tipo 1. In questa zona è possibile il taglio di 
cespugli di sottoboscoe le piante esistenti possono essere integrate con altre 
piante scelte nell’elenco di cui all’appendice A e B.
3. Zone di giardinaggio di nuova formazione a carattere intensivo
Queste zone sono generalmente ubicate attorno al fabbricato. In esso è 
possibile impiantare un giardino con vegetazione dierente da quella sponta-
nea della zona. In questa zona si consigliano in particolar modo i tipi di piante 
di cui alle Appendici A, B, e C.
Nelle zone suindicate è comunque proibito mettere a dimora tipi di piante di 
cui all’appendice D salvo deroghe da esaminare di volta in volta.
Lotto Cala di Volpe
Lotto Porto Cervo
1.Zone con vegetazione spontanea 
naturale.
2. Zone con vegetazione mista.
3. Zone in cui è permesso il giardinaggio di 
nuova formazione a carattere intensivo.
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dello spazio turistico privato. Si riconferma che la vetrina principale della CS 
non è il territorio interno, bensì il mare: la sua contemplazione costituisce 
una delle attività principali svolte nell’ambito del turismo residenziale 
smeraldino, dove gran parte del tempo è trascorso all’interno della proprietà. 
Per questo motivo la facciata principale delle ville non corrisponde a quella 
dell’ingresso stradale, ma contrariamente, è quella orientata verso il mare 
(soprattutto per la case in prima linea). Le case si aprono al mare attraverso 
grandi giardini che non interferiscono la vista verso la spiaggia (Figg. 
191,196), ma si nascondono dalla strada grazie alla vegetazione alta e densa 
(Figg.192-193).
A differenza del modello americano di città giardino, in cui l’accesso alla 
casa non è realmente limitato da alcuna suddivisione, ma risulta uno spazio 
di transizione tra la proprietà pubblica e privata, in questo caso si marca 
chiaramente il limite, e attraverso la fitta e densa vegetazione si cerca di 
preservare la privacy.
Il tipo di vegetazione predominante rimane comunque quella autoctona, la 
macchia mediterranea e gariga, costituita da cisti, lecci, corbezzoli di carattere 
denso e di media altezza, in prossimità dei limiti della proprietà e intorno 
all’edificio, che si cerca di nascondere nella vegetazione. Quando presenti, gli 
alti alberi di specie non autoctone sono ubicati anch’essi in prossimità degli 
edifici.Le discese a mare sono invece sempre più frequentemente trattate 
con prati artificiali, in modo che nessun altro tipo di vegetazione possa 
interferire con la vista al mare. 
Ciò crea una sorta di equivoco tra paesaggio naturale-vegetazione impiantata 
e paesaggio costruito- vegetazione autoctona (Figg. 195-196).
Così come avviene per l’architettura vernacolare, i muri a secco e gli altri 
elementi che rappresenterebbero il “mediterraneo”, anche l’uso della 
vegetazione autoctona con il tempo viene distorto e trasformato in puro 
elemento decorativo e scultoreo, da associare ad un altro segno caratteristico 
del territorio come il granito (Fig.197).
In conclusione gli elementi identificativi del luogo sono presi come base per 
la  costruzione del paesaggio turistico, ma con il tempo vengono trasformati 
in puro artificio.
305
Figura 195-196. Vi è una sorta di dissonanza tra la 
vegetazione mediterranea (anche se artificialmente 
infittita) disposta a ridosso degli elementi costruiti 
per mimetizzarli nel verde, e la vegetazione 
impiantata disposta nelle discese a mare. 
Fonte: Ville Giardini 194, 1985.
Figura 197. La pietra e la vegetazione sono affiancati 
come elementi scultorei e decorativi dei giardini.





Il caso della Costa Smeralda è il paradigma di un territorio turistico di nuova 
fondazione, destinato al turismo d’élite.
La bibliografia finora esistente sulla Costa Smeralda indica che la località 
turistica è comunemente riconosciuta, soprattutto nell’ambito architettonico 
e urbanistico italiano, come uno dei peggiori casi di occupazione del 
suolo costiero. Le giustificazioni apportate dalla critica sono le seguenti: 
occupazione di un territorio costiero vergine, colonizzazione da parte di un 
promotore privato e straniero, turismo elitario non accessibile ai locali, scarso 
riguardo verso la popolazione locale, stile architettonico irriconoscibile in 
qualsiasi tradizione locale ecc. Altre visioni, più contemporanee, affrontano 
il tema della scarsa sostenibilità ambientale e sociale prodotta dal modello 
Costa Smeralda. 
Le motivazioni sopra citate sono tutte condivisibili, soprattutto se inserite 
nei dibattiti contemporanei, tuttavia la tesi non vuole cadere ancora una 
volta nell’evidenziare l’ovvia negatività di un modello turistico nato negli 
anni ’60, in un momento di vuoto normativo e disordine generale, in cui 
la maggior parte delle coste italiane era assalita dall’urbanizzazione, nè 
d’altra parte intende giustificarlo. La tesi vuole invece ricostruirne il processo 
di pianificazione discernendo l’argomento sociale e architettonico, da 
una visione di una disciplina che mai ha abbordato il tema, quella della 
pianificazione e del paesaggio, con l’obiettivo di poter utilizzare il caso 
della Costa Smeralda come spunto da cui poter trarre delle conclusioni più 
generali.
Se da un lato si riconosce che la Costa Smeralda non ha raggiunto dei grandi 
risultati a livello architettonico, nè tantomeno urbano e sociale, dall’altra 
si conferma che essa costituisce un caso unico in Italia, indicativo della 
fondazione di nuovi territori turistici costieri. 
Lo studio del caso specifico della Costa Smeralda ci permette di apportare 
delle considerazioni conclusive al dibattito più generale sempre aperto 
sull’architettura turistica, e a temi ricorrenti quali il conflitto tra modernità 
e folclore, l’importanza del genius loci nel progetto turistico, la relazione 
tra paesaggio turistico e pittoresco, la crisi del movimento moderno e il 
postmodernismo nell’architettura turistica.
Nonostante l’intenzione originale fosse quella di trattare il tema della 
pianificazione, è stato inevitabile arrivare ad analizzare l’aspetto 
architettonico, dal momento in cui un territorio a bassa densità e concentrato 
sulla residenza unifamiliare come la Costa Smeralda, si basa sul costante 
rapporto tra il singolo edificio e il territorio circostante.
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Il progetto turistico tra moderno e postmoderno.
La classificazione della Costa Smeralda come località turistica d’élite la 
distingue dai territori pianificati o meno del turismo di massa, di cui in 
Italia la Riviera romagnola e laziale sono state sin dagli anni ‘60 le principali 
esponenti.
I casi studiati mettono in evidenza due modi contrastanti di progettare i 
nuovi territori turistici:
1) Da una parte vi è la fondazione di “neo-paesi”, tra i quali Porto Cervo 
in Costa Smeralda, Port Grimaud nel sud della Francia, Sotogrande a 
Marbella e tanti altri, che mettono in scena un processo d’imitazione 
di elementi architettonici già vissuti, con l’intento di rievocare luoghi 
tradizionali e spazi ispirati alla mediterraneità.
In Italia ciò avviene con la riproduzione manierista del pensiero 
neorealista (più che dello stile in sè) o regionalista: il recupero degli 
elementi costruttivi della tradizione, dei materiali locali e l’ispirazione 
all’architettura contadina o ai borghi dei pescatori divengono, 
almeno in teoria, i principali spunti per l’architettura turistica. Nella 
maggior parte dei casi tuttavia, in particolare nella Costa Smeralda, 
gli elementi della tradizione- non esclusivamente sarda, ma anche 
ligure, egea, spagnola- vengono esasperati sino alla costruzione 
di una scenografia postmoderna, in cui difficilmente si distingue il 
nuovo dal vecchio, la copia dall’originale.
Si arriva così all’interpretazione folclorica di un territorio, in cui 
persino gli abitanti (i pochi che abitavano la Gallura costiera prima 
della nascita della Costa Smeralda) diventano comparse nella messa 
in scena di una popolazione preesistente.
2) D’altra parte vi è il ruolo investito dal movimento moderno nella 
fondazione del turismo. 
Secondo quanto afferma Zevi, il fine sociale dell’architettura 
moderna si guarda bene dal pericolo di cadere in ambiti non viziati 
da folclorismi o da cadute populiste. Anche in questo caso tuttavia, 
non si tratta più di un’architettura a servizio della società bensì di 
soddisfare le esigenze di ozio di una clientela facoltosa: gli architetti 
intepretano queste esigenze come la necessità di riprodurre 
l’ambiente urbano nelle località di vacanze; i turisti provengono da 
una cultura urbana e vogliono ritrovarla anche in ambiente turistico. 
Il progetto di Quaroni per Lido di Classe (vedasi par.1.2.2) richiama, 
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infatti, il progetto di San Giuliano a Mestre (vedasi par.1.2.2) per un 
centro direttivo, e la struttura del Gualdo a Punta Ala richiama un 
quartiere residenziale dello stesso progetto (vedasi par.1.2.2). L’alta 
densità è in molti casi la chiave per inserire elementi urbani in spazi 
naturali a scopo turistico. 
A prescindere dalla densità adottata, la risposta data dall’architettura 
moderna si limita principalmente a offrire una soluzione architettonica 
formale e funzionale: sebbene quindi l’elemento architettonico sia 
ben risolto in sè stesso, non risponde ai problemi della città turistica, 
tra i quali i più ricorrenti sono la mancanza di urbanità e il dialogo 
con il contesto.
Il tema dell’integrazione tra luogo e costruzione è centrale, nonchè 
difficilmente raggiungibile, quando si tratta di territori turistici.
L’integrazione tra costruzione e contesto è facilitata nel caso di singoli 
edifici e ville unifamiliari, generalmente inserite in un contesto di alto 
valore paesaggistico, ma diventa più complessa e raramente risolta nel 
caso di pianificazione di un vasto territorio. Non è un caso che la maggior 
parte dei piani turistici validi sia poi sacrificata a favore di una maggiore 
volumetria e meno spazi pubblici, a differenza dei progetti architettonici che 
comunemente sono portati a compimento, soprattutto se a servizio di una 
clientela d’élite. 
Inoltre la dimensione stessa degli interventi turistici, troppo limitata, non 
consente una pianificazione organica e condivisa, che invece permane 
settoriale e a carattere altamente privato.
Di fatto, o si sceglie un atteggiamento formalista, perchè sia l’oggetto 
architettonico in sè stesso a rispondere alle problematiche imposte dal 
progetto turistico, come nella proposta per Manacore sul Gargano di 
D’Olivo, o si ricercano degli elementi endogeni, naturali o storici che possano 
diventare parte del processo di progettazione.
Un valido progetto turistico è quello che, dalla ricerca di elementi endogeni 
nel territorio, naturali o antropici, mette in valore il paesaggio circostante: 
in tutti i casi si tratta di scoprire, o inventare, un “genius loci” per ciascun 
progetto turistico, partendo da suggerimenti ambientali e da un contesto 
di architetture e spazi, che si fanno portavoci di un paesaggio, anche se 
artificiale, più che di una complessità strutturale.
I progetti di Luisa Anversa per la realizzazione dei villaggi Valtur in Puglia 
(vedasi par.1.1.2) paiono dare una risposta esaustiva alla questione, ponendosi 
in posizione intermedia tra il recupero della tradizione e la modernità.        
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I suoi progetti, infatti, mettono insieme gli elementi del paesaggio preesistente 
(i sentieri poderali, gli uliveti, lo skyline di Ostuni) con la reinterpretazione 
dell’architettura tradizionale- il colore bianco, le piccole aperture, gli spazi 
collettivi (ma privati) come luoghi d’incontro- con un linguaggio moderno, 
senza cadere in folcloriche imitazioni o nel pittoresco del “si vede e non si 
vede” degli alberi di ulivo (Barbera, et al., 1970).
Il paesaggio turistico come naturale prosecuzione del paesaggio pittoresco.
Gli elementi sopra citati riprendono alcuni temi che mettono in relazione il 
paesaggio turistico con il paesaggio pittoresco. 
La ricerca di una fusione tra natura e artificio attraverso l’eliminazione dei 
limiti tra la figura e lo sfondo, l’architettura e il paesaggio; il convincimento che 
è il luogo, attraverso una sua accurata analisi, a fornire i primi suggerimenti 
al progetto; la supremazia dell’elemento visuale; tutti questi temi hanno 
origine nella rivoluzione estetica portata avanti alla fine del XVIII secolo dai 
teorici inglesi nella definizione di “pittoresco”.
Riconosciamo nell’approccio al progetto turistico gli ideali degli artisti del 
XVIII secolo: “La natura, nella sua semplicità, non utilizza più di quattro 
elementi nella composizione dei suoi scenari: il terreno, la vegetazione, 
l’acqua e le rocce. L’uomo ha introdotto un quinto elemento, gli edifici, 
destinati a servire da rifugio. Ciascuno di questi elementi ammette variazioni 
nella forma, nelle dimensioni, nel colore e nella posizione, e la bellezza e il 
carattere di un paesaggio dipendono essenzialmente da queste variazioni.”62
Gli elementi della natura citati da Whately nel suo testo, che interpreta le 
teorie del giardiniere inglese Capability Brown, sono gli stessi che formano 
il paesaggio turistico della Costa Smeralda. Gli edifici, secondo l’estetica 
pittoresca, hanno una funzione inizialmente ornamentale, destinata ad 
arricchire il giardino. In molti casi tuttavia, è l’edificio che attribuisce un 
valore alla scena globale del paesaggio: una costruzione può interrompere e 
diversificare il carattere di un paesaggio vasto e uniforme, senza per questo 
comprometterlo.
Il paesaggio pittoresco, definito da Sir Uvedal Price come un paesaggio 
silvestre, rudo e caratterizzato dalla varietà, una via di mezzo tra il paesaggio 
bucolico di Capability Brown e quello sublime di Burke, ha costituito un 
terreno fertile per la costruzione di paesaggi turistici esclusivi, isolati, non 
62   Fariello Francesco, in Architettura dei Giardini (1967), sintetizza il pensiero di Whately 
Thomas, Observations on modern gardening (1770). Entrambi sono citati da Iñaki Abalos nell’Atlas 
Pintoresco vol II: los viajes (2008).
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destinati al turismo di massa ma a una ristretta élite, che in un certo modo 
traspone in epoca moderna il grand tour effettuato dai gentlemen inglesi 
e tedeschi nel XVIII secolo. La Gallura, caratterizzata dalle coste isolate, 
aspre e ondulate dalla morfologia del terreno, in cui la contemplazione del 
paesaggio pare essere l’unica ragione di attrazione di una clientela ristretta, 
riunisce l’ideale del paesaggio pittoresco sopra descritto.63 Come l’estetica 
pittoresca teorizzata da Price propone l’accettazione del paesaggio al suo 
stato selvaggio e il suo disordine come stimolo della curiosità e sorpresa, 
così la costruzione della Costa Smeralda prevede un grado di trasformabilità 
minimo del paesaggio naturale esistente.
Per questo l’aggiunta dell’edificio (il quinto elemento introdotto dall’uomo 
ai quattro offerti dalla natura) e la disposizione degli elementi che 
compongono il paesaggio sono finalizzati al massimo godimento di 
esso, richiamando l’estetica pittoresca così descritta da Abalos (2008): 
“L’organizzazione coreografica di questi scenari darà protagonismo alla 
visibilità e al movimento soggettivo (…) e stabilirà un dialogo tra natura e 
artificio, tra giardino e architettura, che produrrà una supremazia delle viste 
rispetto all’organizzazione planimetrica”.
In Costa Smeralda, secondo l’ottica pittoresca, l’ubicazione della casa è 
scelta in modo tale che non solo dalla casa si abbia una vista ottimale, ma 
che al contrario la casa vista dal paesaggio circostante si apprezzi allo stesso 
modo. Da qui un rapporto bilaterale tra il mondo naturale e artificiale, che 
relegherà a un ruolo secondario la distribuzione planimetrica dell’edificio e il 
suo interno, rispetto alla ricerca della vista dall’edificio e all’inserimento dello 
stesso nel contesto naturale e costruito.
La Costa Smeralda conferma che lo spazio pittoresco viene ereditato in modo 
spontaneo nel XIX secolo dallo spazio turistico, attraverso l’idealizzazione 
di coste e montagne. Non dobbiamo tuttavia pensare che tale eredità sarà 
sempre positiva, e che il genius loci sarà sufficiente ad assicurare il successo di 
una macchina economica quale il turismo. Il paesaggio pittoresco scomparirà 
nel momento in cui la sua idea primitiva sia deformata dall’industria turistica, 
che la farà tendere sempre più verso il folclore che verso il rispetto del 
paesaggio preesistente.
63   In realtà, come già detto nell’introduzione, il paesaggio costiero del Mar Mediterraneo non 
è incluso nella definizione di pittoresco, fatta eccezione per alcuni paesaggi portuari campani e 
siciliani accompagnati da rovine greche o romane. Il Mar Mediterraneo, e in particolare la Sardegna, 
era considerato malsano da un punto di vista igienico, e la fermezza delle sue acque non suscitava 
nessun tipo di sentimento di stupore negli artisti che non fosse quello della repulsione.
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Il paesaggio naturale e antropico nei nuovi territori turistici.
La Costa Smeralda, seppure non riesca a raggiungere dei risultati di alta 
qualità a livello architettonico, cerca di dare una risposta all’integrazione 
delle nuove costruzioni con il paesaggio circostante, aspetto fondamentale 
nella pianificazione di nuovi territori turistici. 
Qualsiasi intervento turistico nasce dal desiderio dell’uomo di ammirare il 
paesaggio e godere di esso. La visione lungimirante del promotore, in questo 
caso l’Aga Khan insieme ad altri personaggi dell’alta finanza europea, consiste 
nel comprendere questo desiderio di “paradiso esotico” nel Mediterraneo, 
che lo induce a scegliere un luogo in cui la presenza di un paesaggio intatto 
e un’identità fortemente mediterranea garantiscono di per sè la riuscita del 
progetto turistico.
Il mito del Mediterraneo e dell’esotismo si fondono nel territorio gallurese: 
il paesaggio selvaggio e aspro, le baie nascoste, la presenza di una società 
tradizionale legata all’uso della terra e la verginità del territorio, davano 
l’idea di una regione ferma nel tempo, lo sfondo ideale per la creazione di un 
immaginario turistico esotico. 
Il paesaggio della Gallura è l’unico vero protagonista del progetto turistico: 
la conformazione del territorio -le difficoltà geografiche si trasformano in 
un pregio nonostante i problemi costruttivi- che consente di godere di viste 
panoramiche su ciascune delle baie, l’alternarsi della macchia mediterranea 
selvaggia alle aree rocciose, l’isolamento dalla vita urbana sono gli elementi 
che trasformano il territorio da rurale a paradiso turistico.
Un distinto approccio al territorio caratterizza tuttavia i due momenti della 
pianificazione della Costa Smeralda che sono oggetto di questa tesi. 
Nel primo decennio di costruzione della Costa infatti, il comitato di 
architettura diretto da Luigi Vietti analizza il territorio partendo da 
un’osservazione in dettaglio di alcuni elementi che caratterizzano il luogo: le 
rocce, la vegetazione, i muri a secco, le vie rurali. Il progetto che ne deriva è 
tuttavia molto puntuale e intuitivo, e porta alla definizione della scala urbana 
come somma di quella architettonica. Nessuna pianificazione realmente 
strutturata e globale emerge nella prima fase della Costa Smeralda. 
L’architettura si adatta al paesaggio attraverso accorgimenti stilistici, si 
mimetizza in esso a garantire la sua contemplazione, ma non riesce a 
dialogarvi, diventando una mera scenografia.
La convocazione di un équipe di paesaggisti e pianificatori da parte 
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dell’Aga Khan segna un cambio di rotta dell’operazione Costa Smeralda: 
da intervento puntuale sul territorio si converte in un’operazione turistica 
immobiliare di grande portata. Il gruppo nordamericano inverte l’approccio 
al territorio partendo dalla scala territoriale verso quella urbana. L’analisi 
del luogo è affrontata in modo sistematico e con dei criteri che si ripetono 
in tutti i progetti di SDDA, e porta alla definizione di indicatori utili per la 
definizione del Master Plan territoriale, suddiviso poi in tre fasi. Nel processo 
metodico di analisi e progetto si perdono gli elementi della tradizione, che 
passano in secondo piano rispetto alla gerarchia della struttura territoriale e 
all’immagine globale del resort. Anche il paesaggio diventa parte integrante 
della struttura territoriale, non più come contemplazione del paesaggio 
sublime ma come attrattivo turistico pianificato.
Più specificatamente, gli elementi del territorio ospitante da tenere in conto 
sono di due categorie: antropici e naturali.
L’aspetto sociale, sebbene non abbia riguardato direttamente il tema centrale 
di questa tesi, è un aspetto fondamentale in campo turistico: da una parte c’è 
la popolazione preesistente, dall’altra quella di cui si prevede l’insediamento.
Le località turistiche tendono a insediarsi in luoghi previamente disabitati 
o scarsamente abitati, territori poveri in cui gli stessi abitanti disprezzano 
la terra a cui tanto lavoro hanno dedicato ma da cui poco hanno ricevuto 
in cambio, e che sono pertanto disposti a svendere al miglior offerente. 
Nei peggiori dei casi avviene un fenomeno di espulsione dal territorio, o di 
folclorizzazione della popolazione autoctona e delle sue tradizioni.
Per quanto riguarda i nuovi abitanti della Costa Smeralda, si tratta 
essenzialmente di popolazione fluttuante: il grande difetto delle città 
turistiche, specialmente se si tratta di lottizzazioni di bassa densità destinate 
alla seconda residenza, è quello di essere pianificate esclusivamente per il 
turista e quindi per una breve durata temporale. Da lì la specializzazione in 
servizi turistici e la mancanza di quelli destinati al cittadino, l’assenza di spazi 
pubblici che vadano oltre il parco giochi per bambini, fino alla banale ma 
altrettanto significativa assenza di un cimitero. 
Tutti questi elementi contribuiscono alla mancanza di urbanità che 
caratterizza le città turistiche: costruire la vita urbana è il passo mancante dei 
progetti turistici.  
I caratteri antropici del territorio riguardano in primo luogo i segni fisici, 
eredità delle attività umane preesistenti. Nella maggior parte dei casi il 
turismo s’impianta in spazi vergini o in cui l’attività agricola o pastorale 
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sia stata abbandonata, caratterizzati da un’occupazione prevalentemente 
dispersa del territorio; in altri casi sostituisce o ricrea dei piccoli borghi 
marinari alla base di una dismessa o fittizia attività peschiera.
Nel caso della Gallura l’attività estensiva del territorio, prevalentemente a 
uso pastorale, era il motivo della scarsa presenza di popolazione. Le leggi 
tradizionali sull’eredità avevano dato luogo a un frazionamento del terreno 
in lunghe frange ortogonali al mare, il cui segno fisico è costituito dai muri a 
secco distribuiti nel territorio. 
Sebbene molti di essi siano stati mantenuti intatti o riutilizzati per delimitare 
lotti o percorsi stradali, le nuove trame imposte dalla creazione della Costa 
Smeralda si sovrappongono alla semplice struttura di linee parallele in 
modo non sempre coerente, mostrando una difficoltà d’interpretazione 
che probabilmente oggi avrebbe portato a risultati diversi. Il comitato di 
architettura, attraverso un approccio più intimo con il territorio, appare 
maggiormente sensibile alla conservazione dell’identità locale rispetto 
ai consulenti americani, che includono i muri a secco tra gli elementi di 
attrazione della località turistica. In nessun caso comunque i progettisti 
partono dal tessuto esistente per determinare le nuove trame turistiche.  
La diversa orientazione della suddivisione catastale rispetto alle curve 
di livello è probabilmente il motivo che induce i progettisti a sacrificare il 
rispetto dei muri a secco a favore della morfologia.
Gli elementi naturali del territorio che invece assumono un ruolo 
fondamentale nella definizione dello spazio turistico e la sua integrazione 
con il paesaggio circostante sono, tra gli altri: l’adattamento alla geografia 
del terreno e la ricerca dell’elemento visuale.
Per quanto riguarda il primo elemento, esso consiste principalmente 
nell’adeguamento coerente delle nuove costruzioni all’assetto naturale e 
morfologico, con il tentativo di minimizzare l’impatto ambientale e visuale 
sul territorio, e connettere armonicamente edificato e paesaggio.
Il dibattito su quale sia la forma più idonea di occupazione del territorio, 
densa o dispersa, è frequente nel dibattito sul turismo: da una parte la 
concentrazione dell’edificato in alte densità garantirebbe un minore impatto 
sull’occupazione del suolo, dall’altra risulta impattante dal punto di vista 
visuale. Una distribuzione dispersa dell’edificato implicherebbe invece 
una maggiore occupazione del suolo ma può consentire una maggiore 
integrazione nel paesaggio e un minore impatto visuale.
La Costa Smeralda adotta, nella prima fase corrispondente al primo decennio 
dalla sua fondazione, la seconda metodologia: tralasciando i nuclei di alta 
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concentrazione come Porto Cervo, la maggior parte dell’edificato è strutturata 
in gran parte attraverso ville unifamiliari a bassa densità. In questo modo lo 
spazio aperto è costituito prevalentemente dai giardini privati.
Nella fase che corrisponde al Master Plan i paesaggisti americani attuano 
invece in maniera opposta: per garantire un maggior numero di spazi aperti 
e la conservazione del paesaggio naturale, vero elemento di attrazione della 
CS, i nuclei turistici sono concentrati in clusters a maggiore densità,  e negli 
spazi interstiziali il paesaggio è mantenuto come area ricreativa.
Attraverso alcune scelte architettoniche, quali l’imposizione di massimo sei 
metri di altezza per gli edifici, le regole sul rapporto tra distanza e pendenza e 
l’uso della vegetazione, si consegue che l’edificato si confonda nel paesaggio 
naturale. L’adeguamento alla morfologia del terreno è direttamente legato 
alla ricerca dell’elemento visuale.
Il valore posizionale, proporzionato alla qualità visuale verso il mare, 
costituisce un elemento discriminante della pianificazione turistica. La vista 
verso il mare è ricercata continuamente, al punto di non urbanizzare i versanti 
dei promontori che non possiedono una vista panoramica; la distribuzione 
dell’edificato in funzione del rapporto pendenza/distanza è finalizzata anche 
ad evitare l’ostruzione visuale tra edifici. 
La Costa Smeralda, in conclusione, riunisce gli aspetti positivi e negativi del 
turismo. 
L’analisi accurata e contemplativa del luogo, dalla quale si ottengono i 
suggerimenti per la costruzione del paesaggio turistico, consente una raccolta 
di elementi naturali e antropici, soprattutto dei primi, che costituiranno la 
partenza e l’arrivo della pianificazione della Costa Smeralda. Tale approccio 
conservativo verso il paesaggio e la priorità data alla sua contemplazione, 
consentono di mettere in relazione la Costa Smeralda con il tema del 
“pittoresco”, nella misura in cui la sensibilità dei progettisti ha generato 
un’integrazione dell’architettura nel paesaggio e una trasformazione minima 
dello stato dei luoghi, almeno in una prima fase.
D’altra parte tuttavia, sappiamo bene che in molte situazioni, e Porto Cervo 
ne costituisce un chiaro esempio, il pittoresco si confonde con il folclorico, e 
ciò che prima era preso come riferimento per la conservazione dell’identità 
del luogo, viene progressivamente esasperato e banalizzato, per mettere in 
scena elementi che ne imitano degli altri, ripetibili in serie perché di successo 
nel mercato turistico (neo-paesi, parchi tematici, outlet village), portando 
quindi alla perdita e al non riconoscimento dell’identità del luogo.
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La Costa Smeralda ha significato per la Sardegna l’apertura delle porte al 
turismo, mettendo in moto un meccanismo di riproduzione del modello 
turistico residenziale lungo le coste dell’Isola. Il più delle volte il modello 
Costa Smeralda è stato malinterpretato a favore di una speculazione edilizia 
che ha portato all’occupazione intensiva delle coste della Sardegna.
La tesi non  dimostra che il caso della Costa Smeralda costituisca un modello 
ideale per la pianificazione turistica costiera contemporanea, ma piuttosto 
evidenzia la sua unicità nel contesto italiano del secondo dopoguerra, 
nell’epoca di diffusione del turismo di massa.
In un contesto generale di avversione all’architettura turistica come prodotto 
di bassa qualità, si ritiene importante portare alla luce il processo inedito che 
ha portato alla costruzione del paesaggio turistico della Costa Smeralda, 
risultato dall’incontro tra l’approccio al territorio derivato dalla tradizione 
mediterranea e quello legato alla pianificazione americana. Quest’ultimo 
rappresenta in quel momento l’unico caso in Europa di ordinazione del 
paesaggio mediterraneo da parte di pianificatori e paesaggisti  nordamericani.
Ciò che possiamo ancora apprendere dalla Costa Smeralda è l’importanza di 
mettere in relazione gli elementi che compongono il territorio e il paesaggio 
come base della struttura del progetto turistico. 
Il progetto turistico contemporaneo deve trasformare il paesaggio da puro 
elemento contemplativo a elemento attivo dello spazio turistico. 
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